Historisches Reihenhaus mit Einliegerwohnung in
zentraler Lage von Monchengladbach

Aachener Stralle 34
41061 Monchengladbach

Objekt:

Preise & Kosten
Kaufer-Provision Ja

Kéaufercourtage 3,57%, Courtage inkl. MwSt.
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Kaufpreis

269.000,- €

Angaben zur Immobilie

Wohnflache 169 m2

Nutzflache 53 m2

Grundstiicksflache 244 m2

Zimmer 7

Schlafzimmer 5

Badezimmer 2

separate WCs 2

Balkons/Terrassen 1

Baujahr 1895+1981

Zustand des Objektes Gepflegt

Alt-/Neubau Altbau

Verkaufsstatus Verkauft

Letzte Modernisierungen 2018

Verfugbar ab nach Absprache
Ausstattung

WG-geeignet Ja

Raume veranderbar Ja

Bad Dusche, Wanne, Fenster

Boden Fliesen, Laminat, Dielen

Heizungsart Zentralheizung

Gartennutzung Ja

Ausrichtung Balkon Norden, Westen, Nordwest

Wasch-/ Trockenraum Ja

Géste-WC Ja

seniorengerecht Ja

Objektbeschreibung

Ihr historisches und gepflegtes 2-Parteien-Haus verfligt Gber viel Gestaltungspotenzial. lhre 7 Zimmer sind
aufgeteilt auf Erdgeschoss mit Anbau, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss. Das Erdgeschoss besteht dabei
aus Entree und Flur, einem grol3ziigigem Wohn- und Essbereich, einem Schlafzimmer, einer Kiiche und einem
Badezimmer, die insgesamt die Einliegerwohnung abbilden. Die an lhr Haus angrenzende Terrasse und lhr Garten
sind bereits vom Flur sowie von der Einliegerwohnung zu erreichen.

Das 1. Obergeschoss Uiberzeugt durch einen weiteren Dielen- und Flurbereich, insgesamt zwei Zimmer, die z.B.
ideal als Wohnzimmer und Esszimmer zu bewohnen sind, sowie eine Kiiche und ein separates WC. Die 2. Etage
verfligt Uber drei Schlafzimmer, die z.B. als Elternschlafzimmer und Kinder- oder Gastezimmer nutzbar sind, sowie
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ein Badezimmer und ein weiteres, separates WC. Das Dachgeschoss ist teilweise bereits ausgebaut und kann
ebenfalls in die Wohnflache integriert werden. Ein Biiro und/oder Ankleideraum ware hier beispielsweise mdglich.
Hinzu kommt eine unterkellerte Ebene mit einem Heizungs- bzw. Waschkeller mit weiterer Stellflache und zwei
Abstell- bzw. Lagerraumen.

Insgesamt bietet Ihnen lhr neues Zuhause eine Wohnflache von ca. 169m2 und ca. 244m2 Grundstucksflache. Es
wurde 1895 in Massivbauweise in einer der zentralsten und beliebtesten Lagen von Ménchengladbach im
Stadtkern gebaut. 1981 folgte dann die Errichtung eines Anbaus, in dem sich heute u.a. Ihre Einliegerwohnung
befindet. Es wurde fortlaufend Instand gehalten und gepflegt. Ein Einzug ist nach den obligatorischen
Renovierungs- bzw. einigen Modernisierungsmafnahmen und ggf. einer Optimierung des Grundrisses nach lhren
Winschen méglich.

Uber den gepflasterten Gehweg erreichen Sie lhr neues Heim, das Sie (iber wenige Stufen durch eine robuste,
bereits erneuerte Hauseingangstir betreten. Diese ist mit mehreren Glaselementen und einem Oberlicht versehen.
Im Erdgeschoss nimmt Sie eine gerdumige, helle Diele in Empfang und ein kleiner Flur fuhrt Sie in lhre
Einliegerwohnung sowie zur Treppe ins Obergeschoss.

Im zeitlos gefliesten Erdgeschoss punktet neben den Wanden in Sandoptik und den Stuckarbeiten an der Decke
speziell der Rundbogen zum Treppenhaus mit Liebe zum Detail. Zundchst gelangen Sie vom Entree auf der linken
Seite in Ihre Einliegerwohnung, wo fast 50m2 Wohnflache ein groRzigiges Platzangebot vermitteln und das
Gesamtbild des Hauses abrunden. In dieser Ebene stehen Ihnen ein Wohn- und Schlafraum, eine Kiiche und ein
vollstandig gefliestes Badezimmer zur Verfigung. Ihr Badezimmer ist mit einer Dusch-Wanne, einem
Waschbecken, einem WC, und einem Fenster ausgestattet. Eine neue Anordnung der Raume ist hier bei Bedarf
auch maoglich.

Waéhrend es sich bei dem Bodenbelag in den beiden Raumen um Laminat handelt, wurden in Kiiche und Bad
Fliesen verlegt. Die dunklen Holzfenster sind doppeltverglast und die Tiren aus Echtholz. Besonders eindrucksvoll
ist das Zusammenspiel der hohen Decken, den hellen Wanden und der offenen Tur.

Von der Einliegerwohnung, wie auch vom Flur, aus erreichen Sie direkt Ihre nach Nord-Westen ausgerichtete und
blickgeschiitzte Terrasse. Dort wurde eine grof3ziigige Flache gepflastert. Eine Markise kann bei Bedarf installiert
werden. Der anschlieRende Garten ist gepflegt, gut bepflanzt und ein Rasen wurde verlegt. Der gesamte
AulRenbereich wurde geschickt angelegt und kann als eine Wohlfuihloase, in der Sie Ihre Ruhe in vollen Ziigen
geniel3en kdnnen, beschrieben werden. Eine dauerhafte Blitenpracht erstrahlt z.B. im Frihling und Sommer.
Angrenzend befinden sich die Maria Hilf Terrassen.

Der Treppenaufgang im Erdgeschoss fuhrt Sie, vorbei an einem ersten separaten WC mit Fenster, in |hr
lichtdurchflutetes 1. Obergeschoss. Hier punktet neben dem Platzangebot vor allem die flexible Gestaltung und
Nutzung der Raume. Ihre Essecke ist raumlich von der Kiiche getrennt, kann durch eine Offnung der Wand aber
auch offen gestaltet werden. Die Tur von lhrer Kiiche zum Wohnbereich ist geschlossen, aber bei Bedarf konnte
auch ein anderes Raumkonzept als Highlight realisiert werden.

Im Wohn- und Essbereich setzen sich die tapezierten und hell gestrichenen Wéande und Decken aus dem EG fort.
Einen bleibenden und gemutlichen Eindruck hinterlassen insbesondere die grof3en und hellen Holzfenster, die die
Etage mit Gberdurchschnittlich viel Helligkeit versorgen. Sie sind dunkel gestrichen, doppeltverglast und mit
Oberlichtern ausgestattet. Bei den Innentiiren handelt es sich um Echtholz-Turen. lhre tGberdurchschnittlich grof3e
Kiche bietet Ihnen ausreichend Platz und Arbeitsflache fiir eine passgenaue und hochwertige Einbaukiiche mit
Elektrogeraten sowie eine kleine Essecke oder Theke. Nach einer Renovierung bzw. Modernisierung erstrahlt hier
wieder neuer Glanz. Bei dieser Gelegenheit kann auch die o0.g. Tir, die Sie als Durchgang zum Wohnzimmer flhrt,
erweitert werden.

Ein weiterer Treppenaufgang im Flur fihrt Sie dann ins ebenfalls hell gestaltete 2. Obergeschoss. Auf dieser
Ebene erwarten Sie insgesamt drei Schlafzimmer: ein gro3ziigiges Elternschlafzimmer und zwei kleinere
Kinderzimmer. Je nach Bedarf kdnnen die Zimmer nattrlich auch als Buiro oder Gastezimmer genutzt oder aber mit
wenigen Handgriffen ein begehbarer Ankleideraum geschaffen werden. Da die Wande eines Raumes optional
verandert werden kénnen, kann auch hier eine Grundrissveranderung problemlos vorgenommen werden. Im
Schlafzimmer sind Echtholz-Dielen verlegt. Der gewéahlte Bodenbelag in den Kinderzimmern ist Laminat bzw.
Teppich.

Das Badezimmer ist vollstandig zeitlos mit dunklen Boden- und hellen Wandfliesen gefliest. Es ist mit einer



Badewanne, einer Dusche, zwei Waschbecken und einem Fenster ausgestattet. Auch auf dieser Ebene sind die
Fenster aus Holz und doppeltverglast (im Schlafzimmer mit Oberlichtern) sowie die Innenttren in Echtholz
gehalten.

Zuletzt kommen Sie Uber das Treppenhaus in Ihr teilweise bereits ausgebautes Dachgeschoss. So sind die Wande
verkleidet und Fenster verbaut, ein Laminatboden ist verlegt und ein Heizkdrper sind angebracht worden. In nur
wenigen Schritten kann auch diese Flache zu Wohnzwecken genutzt werden.

Uber den Treppenabgang unterhalb der Treppe im EG gelangen Sie in Ihren Keller. Im Untergeschoss finden Sie
insgesamt drei Raumen. Diese sind aufgeteilt in einen Heizungs- bzw. Waschkeller mit weiterer Stellflache sowie
zwei Lager- bzw. Abstellraume. Hier finden Sie auch alle relevanten Anschliisse. Die Heizung, die Ihr Haus mit
Warme versorgt, ist eine Gas-Heizung (Vaillant). Ihr Fahrzeug parken Sie entweder direkt vor dem Haus oder auf
einem der zahlreichen kostenfreien Parkplatze in den umliegenden Straf3en.

Tragende Wande dieses Gebaudes sind aus massivem Mauerwerk (KSV) entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswande im Kellergeschoss
und Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise und verfligen Giber baujahrestypische Warme- und
Trittschalldammung.

Die Putzfassade auf der Vorderseite des Haupthauses ist derzeit grau gestrichen und mit hochwertigen
Stuckelementen verziert. Die Rickseite sowie der Anbau sind hingegen in Terrakotta gestrichen. Die Fenster sind
aus Holz und doppeltverglast, die Haustir ist ebenfalls aus Echtholz und mit Glaselementen versehen. Bei dem
Dach handelt es sich um ein Pultdach mit geringem Dachiiberstand.

Lage

Sie mochten alle Geschéfte des taglichen Bedarfs zu Ful3 erreichen?

Ihr neues Zuhause befindet sich auf der Aachener Stral3e, einer der zentralsten Strallen Mdnchengladbachs und
damit in einer beliebten Lage im Ortsteil Stadtmitte. Das Zentrum beginnt bereits in ca. 200m Entfernung. Die
Siedlung, in der lhr Haus steht, ist eine umgangssprachlich ,alt-eingesessene” Gegend, die ein insgesamt sehr
zentrales und gepflegtes Wohngebiet umfasst. Umliegend besteht der Verkehr aus vielen 30er-Zonen, die u.a. zum
alten Markt fiihren.

Spielplatze, Kinderbetreuungen und Schulen gibt es in der Stadt in diversen Ausflihrungen. Ein Spielplatz fur Ihre
Kinder befindet sich bereits in unmittelbarer Nahe zum Haus in weniger als ca. 1km. Der nachste Kindergarten liegt
in ca. 950m Entfernung, eine Grundschule (Vitusschule) bereits in ca. 1,4km sowie das Gymnasium
Mdénchengladbach in ca. 600m und eine Gesamtschule in ca. 1km als erste weiterfiihrende Schulen. Weitere
Kindergérten sowie Schulen stehen im gesamten Raum zur Verfliigung.

Im Zentrum Ménchengladbachs finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse,
Béackereien, Banken sowie Arzte und Apotheken. Netto z.B. befindet sich bereits in ca. 650m, Aldi in ca. 900m. Die
Sparkasse sowie die Volksbank erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 300m bzw. ca. 800m. Das nachste
Arztehaus, das néchste Physiotherapie-Zentrum und die nachste Apotheke sind ebenfalls in nur wenigen
Gehminuten im Ortskern beheimatet. In unmittelbarer Nahe gibt es zudem noch ein Krankenhaus (Johanniter) in
ca. 750m. Weitere finden sich im Umkreis.

Die ersten Busverbindungen (u.a. 003, 007, 008) — u.a. Richtung Stadtzentrum und Korschenbroich — stehen z.B.
an der Stadtverwaltung in ca. 200m bereit. Weitere 6ffentliche Verkehrsmittel fahren durch das gesamte
Stadtgebiet. Mehrere OPNV-Verbindungen sind an den gesamten Niederrhein (Krefeld, Viersen, Diisseldorf), das
Ruhrgebiet (Duisburg, Essen, Oberhausen), das Rheinland (Kéln, Bonn) und die Niederlande (Venlo, Nijmwegen,
Eindhoven) vorhanden.

Die Autobahnauffahrten der A44 und der A52 (sowie A61) befinden sich in ca. 4-6km Entfernung und bieten eine
optimale Anbindung an die niederrheinischen Grol3stédte (z.B. Krefeld, 20 Min.), die Metropolen des Ruhrgebiets
(z.B. Duisburg, 40 Min.) oder die Landeshauptstadt Disseldorf (ca. 25 Min.).

Den Dusseldorfer Flughafen erreicht man beispielsweise in nur 30 Minuten Fahrweg (ca. 30 Kilometer). Da die
niederlandische Grenze in nicht weiter Ferne liegt, ist die niederlandische GroRstadt Venlo in ebenfalls nur 35
Minuten zu erreichen. Die zentrale Lage eignet sich somit optimal fiir lhre Arbeitswege.

Als besondere Highlights kann neben den zahlreichen Grinstreifen und FulRwegen, wo Sie gemeinsam mit der



ganzen Familie spazieren gehen und die Ruhe geniel3en kdnnen, insbesondere die Néhe zur Innenstadt, dem
Abteigarten oder dem Geropark bezeichnet werden. Ein Besuch beim gleichzeitigen Geniel3en der Natur sind nur
einige Freizeitmdglichkeiten. In Summe bieten die direkte Umgebung mit der die Zentrumsnahe und den kleinen
Parks sowie die optimale Verkehrsanbindung eine hohe Lebensqualitat. Auch in Sachen Sport- und
Freizeitgestaltung bleiben in Monchengladbach keine Wiinsche unerfillt. Wer sportbegeistert ist und in seiner
Freizeit Abwechslung sucht, ist hier genau richtig.

Die modernen Sportstatte stellen beispielsweise Fuf3ball-, Basketball-, Handballplatze, Tartanbahnen mit
Grinflachen und Outdoor-Fitnessbereiche bereit. Speziell die parkahnlichen Strukturen sind bei Jun und Alt fir
sportliche Aktivitaten beliebt. Die Platzanlagen sind von lhrem Haus sogar fuBlaufig erreichbar und viele Vereine in
unterschiedlichen Sportarten freuen sich immer tGber neue Mitglieder. Genau so beliebt sind natirlich auch die
Besuche im Borussia Park, der Heimspielstétte des Fuf3ballbundesligisten Borussia Mdnchengladbach.

Daruber hinaus gibt es neben dem regional bekannten Volks- und Schlossbad auch einen Flugplatz, mehrere
Golfanlagen und Reitanlagen wie auch Tennisplatze fir jede Jahreszeit und mehrere komplett ausgestattete
Fitnessstudios. Die zahlreichen Vereine in der Stadt freuen sich tiber jedes neue Mitglied und auch Menschen mit
Handicap kommen in Reha-, Breiten- und Behinderten-Sport-Gemeinschaften oder sogar in speziell auf einzelne
Bedurfnisse ausgerichtete Vereine nicht zu kurz!

Auch in Sachen Landschaft und Natur ist der Umkreis fast schon unschlagbar. Die Region ladt zum Wandern,
Joggen oder ausgiebigen Radtouren ein. Insbesondere die Umgebungen am Schloss Dyck oder am Schloss
Rheydt sind fur diese Freizeitaktivititen bekannt. Besonders beliebt sind dartber hinaus auch der bunte Garten
und der Zoppenbroicher Park, die immer wieder viele Besucher anziehen. Hinzu kommen etliche Gebiete mit
Feldern und Waldern, wo man die Ruhe genie3en kann oder eine Vielzahl an Seen, wie eben dem Hardter See, in
denen Schwimmfreunde auf ihre Kosten kommen. Das Kulturangebot von Mdnchengladbach wird von den
Einwohnern bereits seit Jahrzehnten wahrgenommen und wird kontinuierlich erweitert. Dazu zéhlen
Veranstaltungen und Auf3enevents in den Kategorien Comedy, Kabarett, Theater und Musik sowie Sport. Speziell
die jahrlich ausgetragenen Festivals sind bei vielen Zuschauern sehr beliebt. Zudem kann man auf diverse
Museen, die Zweigstellen der Stadtbiicherei uvm zurtickgreifen.

Kulinarische Vielfalt erlangt man in einem der ortlichen Restaurants wie dem Steakhaus La Pampa, dem
Restaurant Neuzeit oder dem alten Schlachthof, in denen neben deutscher Kost auch internationale Kiiche
geboten wird. Besonders bekannt sind natirlich auch die zahlreichen Cafes am alten Markt und Highlights im
Sommer sind speziell die Biergarten und Terrassenanlagen vor Ort.

Eine neue Sprache lernen, erste Noten auf einem Instrument spielen oder sich kiinstlerisch ausleben ist im
generationenibergreifenden Weiterbildungsangebot von Ménchengladbach auch kein Problem. In der Volkshoch-,
Kunst- und Musikschule werden Talente geférdert. Neben den tblichen Kulturzentren organisieren sich in der Stadt
auch Bucher-, Theater-, Karnevals-, Schiitzen- und Schachvereine sowie verschiedene kirchliche Gemeinschaften
und mehrere Chdore. Zuletzt zahlt insbesondere das erst vor wenigen Jahren eréffnete Einkaufszentrum ,Minto* zu
den beliebtesten Aufenthaltsorten der Stadt.

Ausstattung

Erdgeschoss:

« Zeitlose, weil3e Fliesenbdden in Diele und Flur

* Hell tapezierte Wande in Sandoptik und mit Stuck verzierte Decken

« Echtholz-Tiren und grof3er Rundbogen mit Glaseinsatz

« Grof3zugige und praktische Grundrissgestaltung

» Zugang in den Keller und auf die Terrasse bzw. in den Garten

Obergeschoss:

* Laminat- und Teppichbdden sowie Echtholz-Turen in allen Raumen

» Doppeltverglaste Holzfenster mit Oberlichtern

« Hell tapezierte und gestrichene Wéande sowie tiberdurchschnittlich hohe Decken
« Zeitlos gefliestes Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Doppel-Waschbecken und Fenster
» Zwei separate, geflieste WC’s mit Fenster



* Grof3zugige Flache im Dachgeschoss als weiterer Wohnraum maéglich

* Errichtung eines Balkons/einer Loggia mdglich

Einliegerwohnung:

« Separater Eingang, zwei Rdume, Kiiche, Bad

 Laminatboden in den beiden Rdumen und uberdurchschnittliche hohe Decken

* Hell tapezierte und gestrichene Wéande, doppeltverglaste Holzfenster und Echtholz-Turen
« Geflieste Kiiche mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten

* Gefliestes Badezimmer mit Dusch-Badewanne und Fenster

Garten:

« Gepflegter, blickgeschiitzter Garten mit Rasenflache und Einfriedung

» Geschickt angelegter Aulzenbereich mit dauerhafter Blitenpracht

» Gepflasterte Terrasse mit ausreichend Platz sowie Abstellraum

« Direkter Zugang vom Haus sowie von der Einliegerwohnung

Sonstiges (Keller etc.):

» Massivbauweise (KSV) sowie Beton- und Holzdecken

* Putzfassade mit filigranen Stuckarbeiten am Mauerwerk auf der Vorderseite sowie Anstrich auf der Riickseite
* Keller mit Abstell- und Lagerflachen sowie Wasch-/Heizungskeller

» Gas-Heizung (Vaillant)

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit wird
keine Haftung Ubernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéaftsbedingungen.
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Adresse

Aachener StralRe 34
41061 Mdnchengladbach
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Ansprechpartner

CCC- Immogrund GmbH
CCC-Immogrund GmbH
Pastoratstrale 5 5

47506 Neukirchen-Viuyn

Zentrale
Webseite

+49 2845 9819000
www.ccc-immogrund.de
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